UOHSX00HOQFW

PREDSEDA URADU PRO OCHRANU HOSPODARSKE SOUTEZE

ROZHODNUTI

Spisova znatka: UOHS-R0057/2023/VZ
Cislo jednaci: UOHS-21801/2023/162 Brno 16. 6. 2023

Ve spravnim fizeni o rozkladu ze dne 28. 4. 2023 doru¢eném Ufadu pro ochranu hospodarské
soutézZe téhoz dne, jejz podal obvinény —

o mésto Moravska Trebova, ICO 00277037, se sidlem nam. T. G. Masaryka 32/29, 571 01
Moravska Trebov3,

proti rozhodnuti Ufadu pro ochranu hospodafské soutéze &. j. UOHS-14311/2023/500 ze dne
14. 4. 2023, vydanému ve spravnim Fizeni sp. zn. UOHS-50133/2023/VZ vedeném ve véci mozného
spachani prestupku podle § 268 odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 134/2016 Sb., o zadavani verejnych
zakdzek, ve znéni pozdéjsSich predpist pfi zajisténi vystavby verejné dopravni a technické
infrastruktury (v souvislosti se stavbou obchodniho centra) ve smyslu smlouvy o budouci smlouvé
kupni uzaviené dne 18. 5. 2020 mezi obvinénym a spoleénosti Ardis ZH, s.r.o., ICO 51259141,
se sidlem Krizna 13, 965 01 Ziar nad Hronom, Slovenska republika, ve znéni jejiho dodatku ¢. 1 a jeho
pfiloh, zejm. smlouvy o vybudovani nové nebo Upravé stavajici vefejné dopravni nebo technické
infrastruktury a o majetkovém vyporadani uzaviené dne 1. 7. 2021 se spolec¢nosti RENT Group s.r.o.,
ICO 27358089, se sidlem Vikové-Kunétické 1935, 430 01 Chomutov,

jsem na zakladé navrhu rozkladové komise, jmenované podle § 152 odst. 3 zakona ¢. 500/2004 Sb.
spravni rad, ve znéni pozdéjsich predpisli rozhodl takto:



C.j.: UOHS-21801/2023/162

Vyrok | rozhodnuti Ufadu pro ochranu hospodaiské soutéze sp. zn. UOHS-S0133/2023/VZ &. j. UOHS-
14311/2023/500 ze dne 14. 4. 2023 podle § 152 odst. 6 pism. a), ve spojeni s § 152 odst. 5 a § 90
odst. 1 pism. c) zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni rad, ve znéni pozdéjsich predpist ve spojeni s § 90
odst. 5 téhoz zdkona

tak, Ze nové zni:

Obvinény — mésto Moravska Tiebova, ICO 00277037, se sidlem ndm. T. G. Masaryka 32/29, 571 01
Moravska Trebova — se dopustil prestupku podle § 268 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 134/2016 Sb.,
o zadavani verejnych zakazek, ve znéni pozdéjsich predpisu, tim, Ze nedodrzZel pravidlo pro zadani
verejné zakdazky stanovené v § 2 odst. 3 cit. zakona, kdyZ od spole¢nosti RENT Group s.r.o.,
ICO 27358089, se sidlem Vikové-Kunétické 1935, 430 01 Chomutov, pofidil plnéni spocivajici
ve vybudovani verejné dopravni nebo technické infrastruktury (v souvislosti se stavbou obchodniho
centra) ve smyslu Smlouvy o budouci smlouvé kupni uzaviené dne 18. 5. 2020 mezi obvinénym
a jmenovanou spolecnosti, ve znéni jejiho dodatku €. 1 a jeho pfiloh, zejm. Smlouvy o vybudovani
nové nebo Upravé stdvajici verejné dopravni nebo technické infrastruktury a o majetkovém
vyporadani uzaviené dne 1. 7. 2021 mezi obvinénym a jmenovanou spole¢nosti, a to na zdkladé
citovaného dodatku ¢. 1 a jeho ptiloh a za uplatu z uvedenych smluvnich dokumentd plynouci
(tj. za ¢astku odpovidajici ,,kompenzaci“ preneseni uvedené povinnosti na budouciho kupujiciho
v podobé slevy z kupni ceny pozemkd ve vysi 850 K¢ za 1 m? ve smyslu ¢l. Il odst. 8 dodatku ¢. 1
Smlouvy o budouci smlouvé kupni v celkové vysi 25 554 400 K¢ bez DPH a soucasné za Uplatu
ve smyslu ¢l. 1l odst. 8 Smlouvy o vybudovani nové nebo Upravé stavajici verejné dopravni
nebo technické infrastruktury a o majetkovém vyporadani), ptricemz tak ucinil bez provedeni
zadavaciho fizeni nebo jinym mozinym postupem predvidanym v § 2 odst. 3 cit. zdkona,
ackoliv v daném ptipadé byly naplnény znaky zadani verejné zakadzky na stavebni prace, pficemz tim
mohl ovlivnit vybér dodavatele a dne 1. 7. 2021 uzavrel smlouvu (resp. citovany dodatek €. 1 v¢. jeho
pfiloh) na realizaci pfedmétného plnéni.

Vyrok Il rozhodnuti Ufadu pro ochranu hospodaiské soutéZe sp. zn. UOHS-S0133/2023/VZ
¢.j. UOHS-14311/2023/500 ze dne 14. 4. 2023 dle § 152 odst. 6 pism. a), ve spojeni s § 152 odst. 5
a § 90 odst. 1 pism. c) zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich predpist

ménim
tak, Ze nové zni:

Za spachani prestupku uvedeného ve vyroku I. tohoto rozhodnuti se obvinénému — mésto Moravska
Ttebova, 1ICO 00277037, se sidlem ndm. T. G. Masaryka 32/29, 571 01 Moravskd Tiebovd —

v

podle § 268 odst. 2 pism. a) zdkona ¢. 134/2016 Sb., o zadavani verejnych zakazek, ve znéni
pozdéjsich predpisa, uklada
pokuta ve vysi 400 000 K¢ (Ctyti sta tisic korun ¢eskych).

Pokuta je splatna do dvou mésicd od nabyti pravni moci tohoto rozhodnuti.
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C.j.: UOHS-21801/2023/162

Vyrok 1l rozhodnuti Ufadu pro ochranu hospodafské soutéze sp. zn. UOHS-S0133/2023/VZ
¢. j. UOHS-14311/2023/500 ze dne 14. 4. 2023 podle § 152 odst. 6 pism. b) zakona ¢&. 500/2004 Sb.,
spravni rad, ve znéni pozdéjsich predpisli ve spojeni s § 90 odst. 5 téhoz zdkona

potvrzuji

a podany rozklad

zamitam.

ODUVODNENI

(N Postup obvinéného a spravni fizeni pred Uradem pro ochranu hospodarské soutéze

1. Obvinény — mésto Moravskd Tiebova, ICO 00277037, se sidlem nam. T. G. Masaryka 32/29,
571 01 Moravska Trebova (dale jen , obvinény“) — jakoZto verejny zadavatel ve smyslu § 4
odst. 1 pism. d) zakona ¢. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek, ve znéni pozdéjsich
predpist (dale jen ,zdkon“)! — uzavfel dne 18. 5. 2020 se spole¢nosti Ardis ZH, s.r.o.,
ICO 51259141, se sidlem Krizna 13, 965 01 Ziar nad Hronom, Slovenskd republika (dale jen
,dosavadni kupujici“), Smlouvu o budouci smlouvé kupni (dale jen ,smlouva o budouci
smlouvé kupni“). V souladu s €l. 11l odst. 2 citované smlouvy se obvinény zavazal k budoucimu
prodeji tam vymezenych pozemki v dosavadnim vlastnictvi obvinéného za ucelem vybudovani
nakupniho centra (dale jen , pozemky”), pficemz predmét budouci koupé mél byt presné
specifikovdn geometrickym pldnem v dobé uzavieni kupni smlouvy. Dle €l. Il odst. 3 smlouvy
o budouci smlouvé kupni se obvinény zavazal k vybudovani dopravni infrastruktury a siti
souvisejicich se stavbou ndkupniho centra na své ndklady. Dle ¢l. V odst. 1 smlouvy o budouci
smlouvé kupni byla sjednana kupni cena za pozemky ve vy3i 2 000 K¢ za 1 m? bez DPH a celkova
cena celého predmétu budouci koupé ve vysi 60 476 000 K¢ bez DPH (pfi vymére 30 238 m?).

2. Dne 1. 7. 2021 uzaviely shora uvedené smluvni strany ke smlouvé o budouci smlouvé kupni
dodatek ¢. 1 (dale jen ,dodatek ¢. 1“), kterym doSlo k postoupeni prav a povinnosti
dosavadniho kupujiciho ze smlouvy o budouci smlouvé kupni na spole¢nost RENT Group s.r.o.,
ICO 27358089, se sidlem Vikové-Kunétické 1935, 430 01 Chomutov (dale jen ,budouci
kupujici“). V souladu s ¢l. Il odst. 5 dodatku ¢. 1 smluvni povinnost uvedena v €l. Ill odst. 3
smlouvy o budouci smlouvé kupni (vybudovat na vlastni naklady dopravni infrastrukturu
a inZenyrské sité) presla z obvinéného na budouciho kupujiciho. Dle €l. Il odst. 8 dodatku €. 1
se obvinény zavazal kompenzovat budoucimu kupujicimu pfeneseni predmétné povinnosti
zménou kupni ceny uvedené v ¢l. V odst. 1 smlouvy o budouci smlouvé kupni, kdy jednotkova
cena byla nové stanovena na 1 150 K¢& za jeden m? a vzhledem k pfesné vyméfe pozemk( dané
geometrickym planem v rozsahu 30 064 m? byla celkova kupni cena pfedmétu budouci koupé
sjednana ve vysi 34 573 600 K¢.

1 Jestlize je v tomto rozhodnuti o rozkladu uveden odkaz na zdkon, jednd se o jeho znéni ucinné ke dni 1. 7. 2021, kdy byl
uzavren dodatek ¢. 1 ke smlouvé o budouci smlouve kupni.
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TéhoZ dne uzavrel obvinény s budoucim kupujicim Smlouvu o vybudovani nové nebo UGpravé
stdvajici vefejné dopravni nebo technické infrastruktury a o majetkovém vyporadani (ddle jen
»planovaci smlouva“), ktera tvofila prilohu dodatku €. 1. Dle €l. | odst. 1 pldnovaci smlouvy je
jejim predmétem mj. Uprava prdv a povinnosti v souvislosti s vybudovanim ,vyvolanych
investic do staveb verejné technické a dopravni infrastruktury (Ci jejich uprav) a jinych staveb”
souvisejicich se stavbou obchodniho centra (v pldnovaci smlouvé oznacovanych jako
souvisejici stavby), ,jakoZ i pfeddni vyvolanych investic méstu Moravskad Trebovd a pfislusnym
sprdvciim vefejné infrastruktury, véetné vzdjemného majetkového vypordddni Zadatele
s méstem Moravskd Trebovd”. Dle ¢l. Il odst. 8 planovaci smlouvy bude budouci kupujici
jednotlivé  stavby  predavat obvinénému po jejich  dokoncéeni  postupné,
kdy ,[...] o preddni/prodeji a prevzeti/koupi dané stavby dle tohoto odstavce bude sepsdna
pisemnd smlouva, jejiZ zakladni obsah je uveden v Priloze ¢. 9 této Smlouvy. Pfedmétné stavby
budou ve prospéch mésta Moravskd Trebovd prevedeny za uplatu 10.000 K¢ plus DPH
za kaZdou Souvisejici stavbu uvedenou v prislusné smlouvé, nebude-li smluvnimi stranami
dohodnuto néco jiného".

Dne 7. 11. 2022 obdrzel Utad pro ochranu hospodarské soutéze (déle jen , Ufad“), jako organ
pfislusny podle § 248 zakona k vykonu dozoru nad dodrZovanim pravidel stanovenych
zakonem a zadavacimi podminkami pro zadani podlimitni a nadlimitni verejné zakazky, véetné
koncese s vyjimkou koncesi malého rozsahu podle § 178 zadkona, a pro zvlastni postupy podle
Casti Sesté zdkona, podnét s Zadosti o proSetieni postupu obvinéného pfi zajisténi vystavby
vefejné dopravni a technické infrastruktury (v souvislosti se stavbou obchodniho centra)
ve smyslu smlouvy o budouci smlouvé kupni, ve znéni jejiho dodatku ¢. 1 a jeho pfiloh,
zejm. planovaci smlouvy.

Po prezkoumani dokumentace souvisejici s Setfenym postupem a na zakladé vlastnich zjisténi
ziskal UFad pochybnosti o souladu postupu obvinéného se zdkonem, a proto dne 24. 2. 2023
oznamil obvinénému zahajeni spravniho fizeni o pfestupku prostiednictvim pfipisu €. j. UOHS-
08075/2023/535 z tého? dne.

Napadené rozhodnuti

Dne 14. 4. 2023 vydal Ufad rozhodnuti sp. zn. UOHS-S0133/2023/VZ ¢. j. UOHS-
14311/2023/500 (dale jen ,napadené rozhodnuti“), jehoz vyrokem | shledal, Ze se obvinény
dopustil prestupku podle § 268 odst. 1 pism. a) zakona tim, Ze nedodrzel pravidlo pro zadani
verejné zakazky stanovené v § 2 odst. 3 zdkona, kdyZ od budouciho kupujiciho pofidil plnéni
spocivajici ve vybudovani verejné dopravni nebo technické infrastruktury (v souvislosti
se stavbou obchodniho centra) ve smyslu smlouvy o budouci smlouvé kupni ve znéni jejiho
dodatku €. 1 a jeho pfiloh, zejm. planovaci smlouvy, a to na zakladé dodatku €. 1 a jeho priloh
a za Uplatu z uvedenych smluvnich dokumentld plynouci (tj. za ¢astku odpovidajici
,kompenzaci“ pfeneseni uvedené povinnosti na budouciho kupujiciho v podobé slevy z kupni
ceny pozemku ve vysi 850 K& za 1 m? ve smyslu ¢l. 1l odst. 8 dodatku €. 1 smlouvy o budouci
smlouvé kupni v celkové vysi 26 250 400 K¢ bez DPH a soucasné za uplatu ve smyslu €l. Il
odst. 8 planovaci smlouvy), pti¢emz tak ucinil bez provedeni zadavaciho fizeni nebo jinym
moznym postupem predvidanym v § 2 odst. 3 zdkona, ackoliv v daném ptipadé byly naplnény
znaky zadani verejné zakdzky na stavebni prace, pficemz tim mohl ovlivnit vybér dodavatele
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adne 1. 7. 2021 uzaviel smlouvu (resp. citovany dodatek ¢. 1 v¢&. jeho pfiloh) na realizaci
predmétného plnéni.

Za spachani popsaného prestupku uloZil Ufad prostfednictvim vyroku Il napadeného
rozhodnuti obvinénému pokutu ve vysi 1 000 000 K¢.

Vyrokem Il napadeného rozhodnuti uloZil Ufad obvinénému povinnost uhradit naklady Fizeni
ve vysi 1 000 K¢.

Rozklad obvinéného

Proti napadenému rozhodnuti podal obvinény rozklad, ktery byl Utadu doruéen dne
28. 4. 2023. Ze spravniho spisu vyplyva, Ze napadené rozhodnuti bylo obvinénému doruceno
dne 14. 4. 2023. Rozklad byl tedy poddn v zakonné lhGté.

Namitky rozkladu

Obvinény ve svém rozkladu namitd, Ze napadené rozhodnuti bylo dle jeho nazoru vydano
na zdkladé nespravné zhodnoceného a zjisténého skutkového stavu, z néhoz nasledné byly
Uradem vyvozeny nespravné zavéry pravni odpovédnosti obvinéného. Obvinény ma za to,
Ze vybudovani verejné dopravni nebo technické infrastruktury nenaplfiuje zakonnou definici
verejné zakazky ve smyslu zakona. Uzavieni smlouvy o budouci smlouvé kupni dle obvinéného
nepodléhd rezimu zakona, nebot se tyka prodeje nemovitosti. Stejné tak dle nazoru
obvinéného prezkumu Ufadu nepodléha ani sjednand kupni cena.

K vystavbé infrastruktury se obvinény zavazal z toho dlvodu, Ze chtél motivovat investora
k ndkupu pozemkll a kndsledné vystavbé obchodniho centra ve mésté.
Zamyslenad infrastruktura byla potfebna pro obchodni centrum, neslo o verejnou potiebu.

Dle obvinéného mél podle obsahu dodatku ¢. 1 a planovaci smlouvy vystavbu infrastruktury
na pozemcich obvinéného provést budouci kupujici na svoje ndaklady, nikoliv za uplatu
od obvinéného. Vystavbou se obvinény podle pldnovaci smlouvy nestdvd vlastnikem
infrastruktury, k nabyti viastnického prava je nutny prevod staveb dle ¢l. Il odst. 8 planovaci
smlouvy. Za vystavbu infrastruktury obvinény neposkytl budoucimu kupujicimu Zadnou
Uplatu. Odména ve vysi 10 000 K¢ za prevod kazdé stavby infrastruktury do vlastnictvi
obvinéného byla predpokladana az na zakladé samostatné smlouvy. Dle obvinéného tedy
chybi uplata jako jedna z ndlezitosti definice verejné zakazky.

Obvinény je dale presvédcéen, Ze neni splnén ani dalsi definicni znak verejné zakdazky,
a to zdvazek. Vystavbu infrastruktury mél budouci kupujici provadét pro sebe a z dlivodu
na jeho strané (protoze ji potreboval pro provoz a vystavbu svého obchodniho centra).
Tento postup nasledného prevodu vybudované infrastruktury na mésto je dle obvinéného
bézny v mnoha smluvnich vztazich mezi stavebniky a méstem, kdy mésto nasledné prebira
verejnou infrastrukturu za ucelem jejiho provozovani.

Rozdil mezi plvodni kupni cenou za pozemky dle smlouvy o budouci smlouvé kupni a novou
kupni cenou dle dodatku ¢. 1 neni dle obvinéného cenou Zzddného dila (vystavby
infrastruktury). Kupni cena, jeji zména a rozdil mezi plvodné sjednanou a nasledné zménénou
kupni cenou jsou dle obvinéného skute¢nostmi souvisejicimi vyhradné s prodejem pozemka.
Obvinény je pfesvédéen, Ze Ufad se s témito skute€nostmi dostate¢né nevyporadal.
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UloZzenou pokutu poklddd obvinény za nepfimérené vysokou a neprezkoumatelné
odGvodnénou. Pro zavér o vysoké mite zavainosti nemd Ufad dle obvinéného redlné podklady
a obvinény je tak sankcionovan za obecné poruseni zakona bez konkrétniho vycisleni pripadné
ajmy.

Dale obvinény upozornuje na to, Ze se nachazi ve statem stanoveném hospodarsky a socidlné
ohrozeném Uzemi, takze pokuta pro néj znamend vyznamny hospodarsky zasah. Jestlize by
i ve svétle rozkladové argumentace mélo dojit k potvrzeni napadeného rozhodnuti, poZaduje
obvinény alespon snizeni pokuty.

Zavér rozkladu

Zavérem rozkladu obvinény pozaduje, aby pfedseda Uradu napadené rozhodnuti zrusil a Fizeni
o prestupku zastavil.

Rizeni o rozkladu

Urad po doruéeni rozkladu neshledal podminky pro postup dle § 87 spravniho fadu a podle
§ 88 odst. 1 tého? pravniho predpisu predal spis se svym stanoviskem predsedovi Ufadu
k rozhodnuti o rozkladu.

Stanovisko predsedy Uradu

Po projednani véci rozkladovou komisi, jmenovanou podle § 152 odst. 3 spravniho fadu,
a po posouzeni pripadu ve vSech jeho vzajemnych souvislostech, byl podle § 98 odst. 1 zakona
o prestupcich prezkoumadn soulad napadeného rozhodnuti a fizeni, které vydani napadeného
rozhodnuti predchazelo, s pravnimi predpisy a ddle byla pfezkoumdna spravnost napadeného
rozhodnuti. S prihlédnutim k ndvrhu rozkladové komise jsem dospél k nasledujicimu zavéru.

Ufad tim, %e vyrokem | napadeného rozhodnuti rozhodl tak, jak je shora uvedeno,
rozhodl v souladu s pravnimi predpisy, nebot obvinény byl ve vztahu k Setfené verejné
zakazce povinen postupovat v souladu s § 2 odst. 3 zdkona a zadat ji v nékterém z v dvahu
pfichazejicim druhu zadavacich fizeni. Bylo vSak tfeba pfistoupit ke zméné vyroku |
napadeného rozhodnuti, nebot v fizeni o rozkladu bylo shleddno, e Ufadem vypoétend
hodnota kompenzace neni spravna. Z tohoto dlivodu bylo tfeba rozhodnout odchylné od
navrhu rozkladové komise, ktera doporucila vyrok | napadeného rozhodnuti potvrdit. Dale byl,
tentokrat v souladu s navrhem rozkladové komise, zménén vyrok Il napadeného rozhodnuti
ve smyslu snizeni pokuty uloZzené obvinénému.

V daldi ¢asti odlvodnéni tohoto rozhodnuti o rozkladu jsou v podrobnostech rozvedeny
dlvody, pro které byly vyroky | a Il napadeného rozhodnuti zménény a vyrok Il potvrzen.

K namitkam rozkladu

Lze se ztotoZnit se zptsobem, jakym U¥ad $etieny pFipad posoudil. Z podklad(i napadeného
rozhodnuti (zejm. ze smlouvy o budouci smlouvé kupni, dodatku €. 1 a planovaci smlouvy)
jednoznacné vyplyvd, Ze obvinény pofizoval provedeni stavebnich praci spocivajicich
ve vystavbé verejné dopravni a technické infrastruktury (dale jen ,infrastruktura“) za uplatu
ve vysi tzv. kompenzace z plivodné sjednané ceny pozemkda, které prevadél na budouciho
kupujiciho.
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Pti posouzeni Setfeného pripadu je treba vychazet z vécné plisobnosti zakona, ktery mimo jiné
na zakladé § 1 pism. a) upravuje pravidla pro zadavani vetfejnych zakazek, kterymi se ve smyslu
§ 2 odst. 2 zakona rozumi rovnéz verejné zakazky na stavebni prace dle § 14 odst. 3 pism. b)
zakona — zhotoveni stavby. Jestlize je predpokladand hodnota takové verejné zakdzky vyssi
nez 6 000 000 K¢, je v souladu § 31 zdkona zadavatel povinen zadat takovou verejnou zakazku
v zaddvacim ftizeni (pokud zakon nestanovi jinak, viz § 2 odst. 3 zdkona). Pro podfazeni
smluvniho vztahu obvinéného a budouciho kupujiciho pod reZim zdkona je tedy rozhodné,
zda byly pro obvinéného v pozici zadavatele na zakladé uplatné smlouvy nebo komplexu smluv
realizovany stavebni prace odpovidajici poZzadavkim uréenym ze strany obvinéného.

Jestlize obvinény ve svém rozkladu uvadi, Ze smlouva o smlouvé budouci kupni nepodléha
rezimu zakona, nebot se tyka prodeje nemovitych véci, Ize s timto ndzorem souhlasit potud,
pokud by bylo predmétem této smlouvy skute¢né pouze nabyti existujici véci nemovité (napfr.
pozemku) ve smyslu § 29 pism. h) zdkona. Pfedmétem tohoto spravniho fizeni je vsak
posouzeni plnéni spocivajiciho ve vybudovani infrastruktury. Jedna se o pInéni, jehoZ pofizeni
ze strany obvinéného na jeho vlastni ndklady, bylo plvodné zakotveno pravé ve smlouvé
o smlouvé budouci kupni, konkrétné v jejim €l. 1l odst. 3. Z tohoto dlivodu je tedy nezbytné,
aby se Utrad smlouvou o smlouvé budouci kupni zabyval.

RovnéZz cena sjednand za prevod pozemkl dle smlouvy o smlouvé budouci kupni
je pro Setfenou véc podstatnd, nebot v jejim ramci byly zohlednény ndklady souvisejici
se zavazkem obvinéného zajistit vybudovani infrastruktury, coz uvadi i sam obvinény ve svém
rozkladu, jakoZ i ve svych vyjadfenich v pribéhu spravniho fizeni.

Dale obvinény rozporuje charakter zavazku vybudovat infrastrukturu. Obvinény
je presvédcen, Ze se o verejnou zakazku nemize jednat z toho dlivodu, Ze se k vystavbé
zavazal on sam a za tuto vystavbu nemél nikomu platit. O vefejnou zakazku by se dle jeho
nazoru mohlo jednat pouze tehdy, pokud by uzavrel samostatnou smlouvu o dilo s v budoucnu
vybranym zhotovitelem, ktomu vSak dle obvinéného nedoSlo. Stouto rozkladovou
argumentaci se nelze ztotoZnit, nebot fakticky tato popsana situace nastala pravé uzavienim
dodatku ¢. 1, dle jehoz ¢l. Il odst. 5 presla povinnost vybudovat na vlastni naklady
infrastrukturu z obvinéného na budouciho kupujiciho. V souladu s ¢l. 1l odst. 8 dodatku ¢. 1
bylo pfeneseni tohoto zavazku budoucimu kupujicimu kompenzovano v podobé zmény kupni
ceny pozemk( z 2 000 K& za m? na 1 150 K& za m?.

Ackoli sporny smluvni vztah mezi obvinénym a budoucim kupujicim se na prvni pohled nemusi
jevit jako , klasické” zadani verejné zakazky ve smyslu § 2 odst. 1 zakona, napadené rozhodnuti
jakoz i toto rozhodnuti o rozkladu podavaji ucelené odivodnéni toho, Ze obvinény jakozto
zadavatel dle § 4 odst. 1 pism. d) zakona vymezil s budoucim kupujicim Uplatny smluvni ramec
zahrnujici smlouvu o budouci smlouvé kupni, dodatek ¢ 1 a planovaci smlouvuy,
na jehoz zakladé je budouci kupujici povinen poskytnout ve prospéch obvinéného verejnou
zakazku na stavebni prace a obvinény mu za to poskytuje uplatu ve formé kompenzace —
slevy z kupni ceny pozemk( prevadénych z obvinéného na budouciho kupujiciho (dale jen

,kompenzace“).

Ufad v napadeném rozhodnuti objasnil, pro¢ neni podstatné, Ze vtomto pfipadé nebyla
uzaviena klasickd smlouva na provedeni stavebnich praci s uvedenim odmény dodavatele.
K posouzeni prdvnich vztahll mezi obvinénym a budoucim kupujicim v souladu se zasadou
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materidlni pravdy je nezbytné pohlizet na tyto vztahy komplexné. Jak uvedl Ufad
v napadeném rozhodnuti, neni rozhodujici formalni oznaceni smluvniho vztahu i zadvazku,
jakoz ani skutec¢nost, zda je tento vztah zalozen jednim ¢i vicero pravnimi jednanimi jednoho
Ci vice subjektd. Formalni oznaceni pravniho jednani, jimZz dojde k zaloZeni zavazkového
vztahu, ani jeho obsah z pohledu norem soukromého prava, nejsou rozhodujici. Podstatnym
zUstava, Ze ve vysledku doslo ke vzniku dvoustranného Uplatného vztahu mezi obvinénym
a budoucim kupujicim, jehoz smyslem bylo vybudovani predmétné infrastruktury, které
spocivalo v provedeni stavebnich praci. V tomto smyslu tedy doslo k naplnéni definice zadani
verejné zakazky dle § 2 odst. 1 zdkona, které byl obvinény v souladu s § 2 odst. 3 zakona
a s ohledem na prekroceni limitu dle § 27 pism. b) zdkona povinen provést v zadavacim fizeni.
Obvinény je totiZ zadavatelem dle § 4 odst. 1 pism. d) zakona a za toto plnéni byla mezi nim
a budoucim kupujicim smluvena uplata ve formé kompenzace (viz déle).

Neni tedy podstatné, Ze se obvinény v souladu s planovaci smlouvou nestal vlastnikem
infrastruktury jiz jeji vystavbou, ale az na zdkladé prevodu dle Cl. lll odst. 8 pldnovaci smlouvy,
nebot z materidlniho hlediska je vysledek stejny. Pravu budouciho kupujiciho na poskytnuti
kompenzace z plvodné smluvené ceny pozemk( odpovidala jeho povinnost vybudovat
infrastrukturu v zadjmu obvinéného za podminek sjednanych v dodatku €. 1.

Rovnéz argument, Ze mél budouci kupujici realizovat vystavbu infrastruktury pro sebe
a z ddvodl na jeho strané, neni opodstatnény. Od pocatku hodlal infrastrukturu vybudovat
pravé obvinény na své vlastni naklady (blize srov. €l. Il odst. 3 smlouvy o smlouvé budouci
kupni) a i poté, co doslo k preneseni zdvazku vybudovat infrastrukturu na budouciho
kupujiciho, bylo pocitano s tim, Ze vysledky stavebnich praci budou predany obvinénému
a pfipadnym pfislusnym spravclim verejné infrastruktury (blize srov. ¢l. | odst. 1 planovaci
smlouvy). Z planovaci smlouvy a jejich pfiloh €. 1, 3 dale vyplyva, Ze infrastruktura bude
zasahovat jak pozemky budouciho kupujictho a dva pozemky tretich osob, tak zejména
pozemky obvinéného.

Co se tyce Uplatné povahy Setfeného zavazku, byla tato otazka ze strany Utadu vycerpdvajicim
a prezkoumatelnym zplsobem zodpovézena. Jak bylo uvedeno shora, ani sdm obvinény
nerozporuje, 7e v plvodné sjednané vys$i ceny pozemk( (2 000 K& za m?) byl zohlednén
i smluvni zavazek obvinéného vybudovat infrastrukturu. Jestlize obvinény rozdil mezi plvodné
sjednanou kupni cenou za pozemky dle smlouvy o smlouvé budouci kupni a novou kupni
cenou za pozemky dle dodatku €. 1 nepoklada za cenu dila — vybudovani infrastruktury, nelze
s nim souhlasit. Z ¢l. Il odst. 8 dodatku ¢. 1 jednoznacné vyplyva, Ze tento rozdil predstavuje
kompenzaci ve prospéch budouciho kupujiciho za to, Ze na sebe prevzal povinnost tuto
infrastrukturu vybudovat.

Na tomto misté koriguji zavéry Ufadu uvedené v bodu 67 napadeného rozhodnuti tykajici
se vypocitané vy$e kompenzace. Utad na zakladé popsaného postupu vypocital, Ze vyse této
kompenzace ¢ini 26 250 400 K¢ bez DPH, nebot od c¢astky 60 476 000 K¢ bez DPH odecetl
Castku 34 225 600 K¢ bez DPH (tato ¢astka ma dle poznamky pod ¢arou €. 8 uvedené na str. 14
napadeného rozhodnuti odpovidat kupni cené po kompenzaci, a to po odecteni castky,
o kterou by se i tak snizila celkova kupni cena kvuli zméné vyméry prodavanych pozemka).

Ke zméné vyméry proddvanych pozemku doslo na zakladé upresnéni daného vypracovanymi
geometrickymi plany (blize srov. €l. Il odst. 3 a 4 dodatku ¢. 1) tak, Zze z plvodni vyméry
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30 238 m? doslo ke snizeni na 30 064 m?, tedy ke sniZeni 0 174 m?. Z tohoto dlvodu je tfeba
od plvodni celkové kupni ceny prevadénych pozemkd ve vysi 60 476 000 K¢ bez DPH
(blize srov. €l. V odst. 1 smlouvy o smlouvé budouci kupni) odecist cenu téchto irelevantnich
nepfevadénych pozemkd ve vysi 348 000 K¢ bez DPH (soudin jejich vyméry 174 m? a pavodné
sjednané kupni ceny ve vysi 2 000 K¢ za 1 m?). Takto bude uréena pavodni kupni cena ve vysi
60 128 000 K¢ bez DPH, kterd zohlednuje pouze skutec¢né prevddénou vyméru dotcenych
pozemkd.

Teprve od této ceny je tfeba odecist ¢astku ve vysi 34 573 600 K¢ bez DPH vypocitanou jako
soucin snizené vyméry 30 064 m? a ceny zohledriujici kompenzaci dle ¢l. Il odst. 8 dodatku ¢. 1
ve vys$i 1 150 K¢ za 1 m?2. Vysledek tohoto vypoctu &ini 25 554 400 K¢ bez DPH, co? je celkova
Castka odpovidajici kompenzaci za pfeneseni zavazku vybudovat infrastrukturu z obvinéného
na budouciho kupujiciho.

Z tohoto divodu dochazi ke zméné vyroku | napadeného rozhodnuti, nebot i v ném byla vyse
kompenzace v nespravné vysi uvedena. Ackoli tedy na zakladé tohoto rozhodnuti o rozkladu
dochazi ke korekci vySe kompenzace, neznamena tato skute¢nost nezakonnost napadeného
rozhodnuti, nebot na jeho zavéry o spachani prestupku obvinénym tato okolnost nema vliv.
Pro stanoveni povinnosti zadavatele postupovat v souladu se zdkonem je rozhodujici ¢astka
6 000 000 K¢ bez DPH dle § 31 ve spojeni s § 27 pism. b) zdkona. Tato skutecnost vsak bude
zohlednéna v ramci odlvodnéni zmény vySe pokuty (viz dale).

Dlvody, proc se obvinény hodlal zavazat k vybudovani infrastruktury, pokldadam za irelevantni,
nebot tuto infrastrukturu ve vysledku nevybudoval on, ale budouci kupuijici s tim, Ze souvisejici
stavby budou prevedeny do vlastnictvi obvinéného. Urad se v této souvislosti spravné zabyval
souvisejicimi hledisky a vyhodnotil, Ze byt infrastruktura v této fazi realizace rozvoje
dotéeného Uzemi souvisela zejména s planovanym obchodnim centrem, byla vybudovéna
v zajmu obvinéného. Tento zdjem byl patrny ze zavazku ndsledného prevedeni staveb
do vlastnictvi obvinéného, jakoz i sjednanim smluvni pokuty pro pfipad nesplnéni zavazku
budouciho kupujiciho vybudovat infrastrukturu i pro ptipad prodlenis vystavbou dle €l. Il odst.
5 dodatku €. 1. Dale si také smluvni strany k zajisténi zavazku vybudovat infrastrukturu
budoucim kupujicim sjednaly v ¢l. 1l odst. 6 dodatku €. 1 zfizeni zdstavniho prava k ¢asti
predmétnych pozemku. Rovnéz ¢l. lll odst. 6 planovaci smlouvy pocita s tim, Ze obvinény bude
vznaset nové pozadavky znamenajici zménu navrhu provedeni tzv. souvisejicich staveb, tedy
stavebnich objektl infrastruktury, které maji byt za jednotkou cenu 10 000 K¢ za stavbu
prevadény do vlastnictvi obvinéného. Odst. 7 tohoto ¢lanku planovaci smlouvy umoznuje
obvinénému, resp. jim povéfenym osobdm, ucast na kontrolnich dnech tykajicich
se souvisejicich staveb. Je zde tedy zcela zjevny zajem obvinéného na realizaci,
dokonéeni a nasledném prevedeni staveb infrastruktury do jeho vlastnictvi.

Pokud tedy obvinény ve svém rozkladu rozporuje existenci zadvazku poskytnout stavebni prace,
resp. doddavky ¢i sluzby, mezi jeho osobou a budoucim kupujicim, nelze takové argumentaci
prisvédcit. Plvodnim zdmérem bylo vybudovani infrastruktury ze strany obvinéného a na jeho
naklady, coZ by s ohledem na hodnotu téchto praci znamenalo verejnou zakazku, jejiz realizaci
by obvinény musel zadat v zadavacim fizeni. Po zménach provedenych dodatkem €. 1 ji ma
sice vybudovat na své naklady budouci kupujici, nicméné vysledek bude totozny, nebot
vybudované stavby budou ndsledné prevedeny do vlastnictvi obvinéného. Co jiného, nez
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zavazek poskytnout stavebni prace by tedy vybudovani a ndsledny prevod souvisejicich staveb
ze strany budouciho kupujiciho na obvinéného mélo predstavovat.

Obvinény ddle uvadi, Ze ¢ast vybudované infrastruktury je uréena k predani pfislusSnym
spravclm verejné infrastruktury. Tato skutecnost ostatné vyplyva z ¢l. | odst. 1 planovaci
smlouvy. Z dalSiho obsahu planovaci smlouvy, zejm. z jejiho €l. lll odst. 8 se vSak podava,
Ze postup predavani souvisejicich staveb je definovan pouze ve sméru k obvinénému.
Je mozZno predpokladat, Ze obvinény bude nékteré stavby nasledné predavat jinym spravcim,
nicméné planovaci smlouva hovofi pouze o prevodu staveb do vlastnictvi obvinéného.
Z tohoto dlvodu je tato argumentace obvinéného ned(ivodna.

Na strané 4 rozkladu obvinény argumentuje absenci majetkové vyhody na jeho strané,
nebot prevzeti infrastruktury za ucelem jejiho provozovani predstavuje pro néj spiSe provozni
naklady. Vznik ¢i existence jakékoli majetkové vyhody na strané zadavatele je pro posouzeni
véci irelevantni, nebot definice zaddani verejné zakazky splnéni takové podminky nijak
nevyzaduje. Podstatna je Uplatnost vztahu mezi zadavatelem a dodavatelem poptavaného
plnéni, coz bylo objasnéno shora.

Jestlize obvinény v rozkladu tvrdi, 7e se Ufad ur&itymi skuteénostmi v napadeném rozhodnuti
nezabyval, neni moZno s nim souhlasit. Jak je uvedeno shora, existence jakékoli majetkové
vyhody v tom smyslu, jak ji popisuje obvinény ve svém rozkladu, je pro posouzeni véci
bezpredmétna. Pokud jde o objasnéni vztahu Uplatnosti verejné zakazky a kompenzace dle
¢l. I odst. 8 dodatku €. 1, Ufad se touto skute¢nosti zabyval v bodu 66 napadeného rozhodnuti.

Mimo vy$e uvedenych vyhrad nejsou dany divody pro odklon od zavéra Ufadu tykajicich se
otazky viny (vyrok | napadeného rozhodnuti), nebot obvinény se shora popsanymi postupy
dopustil prestupku dle § 268 odst. 1 pism. a) zdkona tim, Ze pofidil plnéni spocivajici
ve vybudovani infrastruktury, aniz by tak ucinil vsouladu s § 2 odst. 3 zdkona.
ZtotoZnuji se se zavérem Ufadu, e timto postupem obvinéného mohlo dojit k ovlivnéni
vybéru dodavatele pfedmétnych stavebnich praci, nebot tim, Ze obvinény zdkon zcela obesel,
vyloucil jakoukoli soutéz dodavatell o tuto verejnou zakazku a tim i moznost ziskat vyhodnéjsi
podminky plnéni véetné jeho pripadné nizsi ceny.

Ke sniZzeni pokuty

S usudkem Utadu, vyslovenym v bodu 83 napadeného rozhodnuti o tom, Ze piesnou celkovou
cenu verejné zakazky nelze v Setfeném pripadé urcit, je mozZno se ztotoznit. Nicméné celkova
cena muZe byt zjiSténa pomérné presné, pficemz k této skutecnosti je potfeba pfi stanoveni
vysSe pokuty pfihlédnout.

Jak bylo uvedeno shora, hodnota kompenzace &ini 25 554 400 K& bez DPH?, pfi¢em? k této
Castce je treba pfipocist uhradu ve vysi 10 000 K¢ bez DPH za kazdou jednotlivou stavbu
infrastruktury, kterou ma obvinény budoucimu kupujicimu zaplatit za prevod dotcené stavby
do svého vlastnictvi. V této souvislosti vSak panuje urcitd nejistota, kolik staveb infrastruktury
obvinény nakonec prevezme do svého vlastnictvi, nicméné z ¢l. | odst. 3 planovaci smlouvy
azjeji prilohy ¢. 1 vyplyvd, Ze se bude jednat o maximalné 13 stavebnich objekt(

2 Nikoli tedy 25 902 400 K¢, jak uvddi Urad v bodu 83 napadeného rozhodnuti, pficem# neobjasriuje, proc se tato hodnota
lisi 0 348 000 K¢ od cdstky 26 250 400 K¢, s niZ pracuje v bodu 67 napadeného rozhodnuti, a kterou uvddi i ve vyroku |
napadeného rozhodnuti.
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(tedy teoreticky az 130 000 K¢ bez DPH). Tato nejistota také urcitym zplsobem ztraci na své
relevanci, nebot vpoméru k ,jisté“ Castce 25554400 K¢ bez DPH jde o fadové
neporovnatelnou hodnotu.

Pokud by tedy pro uréeni vySe pokuty byla rozhodnd tato hodnota verejné zakazky, bylo by
vsouladu s § 268 odst. 2 pism. a) zakona mozné za prestupek obvinéného ulozZit pokutu
nejvySe cca 2600000 K¢ Sohledem na tuto skuteénost a vzhledem k pozadavku
na pfimérenou prisnost ukladané pokuty ve vztahu k typové zavainosti porusenych prdvnich
povinnosti bylo tedy tfeba sniZit pokutu tak, jak je uvedeno ve vyroku Il tohoto rozhodnuti
o rozkladu, pfi¢emz pokuta ve vysi 400 000 K¢ se jevi jako dostatecna s ohledem na zavaZnost
poruseni zakona ze strany obvinéného a zaroven pfimérena vzhledem k provinéni
obvinéného.

vaevys

nebot soutéZ o verejnou zakazku spocivajici v provedeni stavebnich praci na vybudovani
infrastruktury byla postupem obvinéného zcela vylouéena a vynakladani verejnych prostredkd
— Uplaty spocivajici v kompenzaci z ceny prevadénych pozemk( — probéhlo netransparentnim
zplGsobem. Popsané nasledky nezdkonného jednani obvinéného jsou tedy rovnéz velice
zavazné, pricem? v této véci Ize odkazat na posouzeni ze strany Ufadu uvedené v bodu 91
napadeného rozhodnuti. Neni tedy ddivodnd rozkladova namitka, dle které Urad nemd realné
podklady pro zavér o vysoké mife zdvainosti prestupku obvinéného. Obvinény neni
sankcionovdan za obecné poruseni zdkona, ale za konkrétni jednani spocivajici v zadani verejné
zakdzky mimo zaddvaci fizeni, aniZz by k tomu byl obvinény v souladu s § 2 odst. 3 zakona
opravnén.

Jestlize obvinény ve svém rozkladu namitd nepfezkoumatelnost Gvah Ufadu v souvislosti
s odlivodnénim pokuty, nelze s nim souhlasit. Korekce jeji vySe neznamena, Ze by z prislusné
¢asti odlivodnéni napadeného rozhodnuti nevyplyvaly viechny dévody, pro¢ Ufad ulofil
pokutu v konkrétni vysi. Skute¢nost, Ze Ufad uved|, Ze v $etfeném piipad neni mozné ur¢it
celkovou cenu verejné zakazky, predstavuje pouze okolnost rozhodnou pro uréeni nejvyssi
mozné pokuty, kterou lze obvinénému za spachani prestupku dle § 268 odst. 1 pism. a) zakona
v souladu s § 268 odst. 2 pism. a) zakona ulozit, nikoli pretrvavajici nejistotu ¢i nedostatky
ve skutkovych zjisténich.

Obvinény déle v této souvislosti namita, Ze Utad v dotéeném spravnim fizeni nezjistil existenci
pfipadné vyhodnéjsi nabidky jiného dodavatele a nijak neprokazal nehospodarny vydej
vefejnych prostfedk(. Stouto rozkladovou namitkou nesouhlasim, nebot zbodu 74
napadeného rozhodnuti jednozna¢né vyplyvd, ze se Ufad mechanismem moZnosti ovlivnéni
vybéru dodavatele vrdmci zjiSténého nezdkonného postupu obvinéného zabyval
a prezkoumatelnym zplsobem popsal, jak mohlo v Setfeném pripadé dojit k ovlivnéni vybéru
dodavatele. Pro upresnéni podotykam, Ze z § 268 odst. 1 pism. a) zdkona neplyne potieba
v fizeni pred Ufadem prokazovat konkrétni disledky jednani zadavatele — tedy ndsledek
prestupkového jednani napf. v podobé ovlivnéni vybéru nejvhodnéjsi nabidky. Zakon totiz
pojal tento prestupek jako delikt ohrozovaci (nikoli poruchovy) postihujici nebezpeci dopadu
na hospodarskou soutéz, ktery ovsem nemusi nutné nastat.

Vzhledem k tomu, Ze vyse uloZzené pokuty byla timto rozhodnutim o rozkladu vyrazné snizena,
jsou rozkladové namitky ohledné likvidacni, resp. nespravedlivé, vyse ulozené pokuty nyni jiz

11



49,

VI.
50.

51.

52.

53.

C.j.: UOHS-21801/2023/162

bezpfedmétné. Pokuta ve vysi 400 000 K¢ predstavuje negativni zdsah do majetkové situace
obvinéného, coZ je ostatné podstata institutu pokuty. S ohledem na ekonomickou situaci
obvinéného se vsak nejedna o zdsah vyznamny, a to i s ohledem na namitanou skutecnost,
Ze se obvinény nachazi v hospodarsky a socidlné ohrozeném Uzemi. Tato okolnost nemUze
obvinénému zakladat pomyslnou ,,imunitu” pfed pfimérenym spravnim trestanim, resp. bez
dalSiho vést ke snizovani eventualnich sankci. Vyjimkou by snad mohlo byt riziko likvidaéni
vySe pokuty, nicméné vtomto ohledu sam obvinény v rozkladu ptiznavd, Ze ani pUvodni
pokuta ve vysi 1 000 000 K¢ pro néj likvida¢ni nebyla.

Skutec€nost, Ze by v daném pfipadé pokuta, uloZzend ve spodni poloviné pfipustné vyse,
a to Uzemné samospravnému celku hospodaricimu s finanénimi prostredky v fadech desitek
milion korun ¢eskych ro¢né, méla mit pro néj za nasledek fatdlni Ucinky, obvinény nijak
neprokazal a z kontextu véci to ani nevyplynulo. Aby byly zakladni funkce pokuty uloZzené
obvinénému za nedodrZeni postupu stanoveného zdkonem naplnény, musi jeji zdsah
do majetkové sféry obvinéného byt dostatecné intenzivni. Jsem presvédcen, Ze pokuta
v uloZené vysi je vtomto ohledu dostatec¢nd a pfimérena.

Zaveér

Zavér Uradu o spachani prestupku dle vyroku | napadeného rozhodnuti obvinénym je zcela
namisté, nebot v jeho prospéch doslo k vybudovani infrastruktury, tzn. plnéni predstavujiciho
pfedmét verejné zakdzky. Za toto plnéni sice obvinény budoucimu kupujicimu neuhradil
Uplatu pfimo, nicméné poskytl mu slevu z kupni ceny pozemk(, které na néj v souladu
se smlouvou o budouci smlouvé kupni a jejim dodatkem ¢. 1 prevedl. Vzhledem k tomu,

Ze tato sleva, resp. nepfima Uplata za provedené stavebni préace, ¢inila 25 554 400 K¢ bez DPH,
byl obvinény povinen zadat tuto vefejnou zakazku v zadavacim fizeni.

Z dbvodl uvedenych v tomto rozhodnuti o rozkladu byl zménén vyrok | napadeného
rozhodnuti tak, Ze doslo k opravé vysSe hodnoty kompenzace.

UloZzena pokuta byla snizena tak, aby jeji nova vyse byla pfimérena vzhledem k pfiblizné
uréené hodnoté dotfené verejné zakdazky.

Pokud jde o vyrok Il napadeného rozhodnuti, vzhledem k tomu, Ze nedoslo ke zruseni vyrok(
| a Il napadeného rozhodnuti, nebyl dan ddvod pro zruseni tohoto vyroku, nebot se jedna
o vyrok na predchozich dvou vyrocich zavisly, tzn. sdilejici jejich osud.
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POUCENI

Proti tomuto rozhodnuti se podle § 91 odst. 1 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni
pozdéjSich predpisu, ve spojeni s § 152 odst. 5 téhoz zakona, nelze dale odvolat.

otisk uredniho razitka

doc. JUDr. PhDr. Petr Mlsna, Ph.D.
predseda Ufadu pro ochranu hospodarské soutéze

Obdrzi
mésto Moravska Trebova, nam. T. G. Masaryka 32/29, 571 01 Moravska Trebova

Vypraveno dne
viz otisk razitka na poStovni obalce nebo ¢asovy Udaj na obdlce datové zpravy
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